Begrindung
zur vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79.1 "Plastenberg"

Verfahrensstand: Satzungsbeschluf

1. Vorbemerkung

Der Rat der Stadt Meschede hat am 21.11.1996 den Beschlufl zur Aufstellung der
Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 79.1 "Plastenberg” gefaldt und
den Stadtdirektor beauftragt, die Anderung gem. § 2 Abs, 7 BauGB-MaRnahmengesetz in
Verbindung mit § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchzufiihren.

§ 2 Abs. 7 BauGB-MaRRnahmengesetz erlaubt unter dem Gesichtspunkt der Deckung des
dringenden Wohnbedarfs eine vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB auch dann, wenn
die Grundzlge der Planung berlihrt werden, was hier der Fall ist.

Mit Schreiben vom 16.12.1996 wurden die Eigentimer der von den Anderungen und
Ergénzungen betroffenen Grundstlicke und die von den Anderungen und Erganzungen
berlhrten Trager dffentlicher Belange angeschrieben und gebeten, ihre Stellungnahme
bis zum 31.01.1997 mitzuteilen.

Anschlielend Uiberarbeitete das Planungsamt den Bebauungsplan-Anderungsentwurf in
vielen Details und bat die Eigentimer der von der Uberarbeitung betroffenen Grundstiicke
mit Schreiben vom 23.04,1997 um Stellungnahme bis zum 07.05.1997

Am 26.06.1997 beriet und entschied der Rat der Stadt tber alle eingegangenen
Anregungen und Bedenken und beschloR die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79.1
"Plastenberg" als Satzung.

2. Grund der Aufstellung der Andg[ungsplanung

Um den dringenden Wohnbedarf in Meschede insbesondere im Stadtteil Freienohl zu
decken, sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Plastenberg" dergestalt
geandert werden, daf} die bislang unbebauten aber gréftenteils erschlossenen Flachen
als Baulandangebot den Winschen der Nachfrager entsprechend in den Baulandmarkt
einflielen kdnnen.

In Freienohl besteht ein dringender Bedarf an Wohnbaugrundstiicken. Entsprechende
Reserven in Bauliicken oder anderen Bebauungsplangeltungsbereichen stehen nur
unzureichend zur Verfligung bzw. werden nicht angeboten. Die nicht nachfragekonformen
und zu Vermarktungsproblemen flihrenden Ausweisungen in dem oben genannten
Bebauungsplan (Reihenh&user) sollen daher geandert (Ein-

zel-/Doppelhduser) und bistang nicht bebaubare Flachen unter der mittlerweile
abgerUsteten VEW-Freileitung sollen neu ausgewiesen werden.
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Der Bebauungspian Nr. 79.1 "Plastenberg" erlangte am 21.9.1983 Rechtskraft. In der

Vergangenheit hat es bereits von verschiedenen Seiten Bestrebungen gegeben, den

Bebauungsplan zu &ndern. Gegenstand der Anderungswiinsche waren im Wesentlichen:

- Umwandiung der Festsetzungen fiir Reihenhausbebauung (Hausgruppen) in
Festsetzungen flr Einzel- und Doppelh&user, Wegfall der Garagenhofe;

- bauliche Nutzbarkeit des Schutzstreifens fir die Hochspannungsleitung, da das
Erfordernis fir die Freihaltung eines Schutzstreifens entfallen ist.

3. Begrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79.1 "Plastenberg"
wird wie folgt begrenzt;

Im Norden: Auf einer Linie im Abstand von ca. 30 m siidlich der GrimmestrafRe und
Kapellenstralle verlaufend;
Im Std-
Westen: Nordlich der 1. Bautiefe nérdlich der Bahnhofstralle und im weiteren Verlauf
nach Siiden auf die Stidseite der Bahnhofstrafie verspringend:;

Im Sud-
Osten: Etwa im Abstand von 50 m dstlich des Bremkebaches von Siiden nach
Norden verlaufend;

Im Nord-
Osten: Entlang des vorhandenen Wirtschaftsweges bis zur Kapelle auf dem
Plastenberg verlaufend.

4. Abweichungen der vereinfachten Anderung von der rechtsverbindlichen
Bebauungsplan-Altfassung

Aufgrund der Vielzahl der Anderungen war es im Interesse der Ubersichtlichkeit geboten,
den Bebauungsplan unter Einarbeitung der Anderungen neu zu zeichnen. Dies bietet den
Vorteil, daft dem Planungs- und Bauordnungsamt fur die weitere Arbeit eine saubere
Zeichnung an die Hand gegeben wird, aus der die Festsetzungen eindeutig zu entnehmen
sind. Anderenfalls wiirde eine isolierte Betrachtung und Beschlu3fassung nur der Einzel-
Anderungen, die dann nach Rechtskraft auf die Bebauungsplan-Altfassung aufgeklebt
werden wiirden, zu Verwechslungen und Irritationen fiihren, da die Altfassung immer noch
sichtbar ware. Ferner wéren die "Anschliisse" der Anderungsbereiche an die nicht
geénderten Bereiche durch Verzug usw. schlecht lesbar und von fehlererzeugendem
Charakter.

Die 1. Anderung schafft die bau- und planungsrechtlichen Grundlagen fiir folgende
Abweichungen von der Bebauungsplan-Altfassung:

4.1 Cousolre-Stra

Wegfall des ehemaligen Schutzstreifens fiir die Hochspannungsleitung und der darin
projektierten Garagenhoffestsetzungen. Stattdessen: Erweiterung der baulichen
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Ausnutzbarkeit. Leichte Verschwenkung des geplanten 6ffentlichen FuRweges, so daft ein
neuer Bauplatz zwischen Cousolre-Strafie und Kurt-Schuhmacher-Strale auf der
stadtischen Parzelle entsteht; Umwandlung der Festsetzung Griinflache - Parkaniage - in
Grunflache - ffentlicher Kinderspielplatz -. Festsetzung von 4 zu pflanzenden
Einzelbdumen in der dffentlichen Parkflache am Rande des StraRenraumes der
Cousolrestralle.

4.2, Siidlich de -Schuhmacher-Stralie

Anderung der bisherigen Festsetzung "Nur Hausgruppen zulassig" in die Festsetzung
"Nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig", sowie im Bereich der bestehenden
Reihenh&user in "offene Bauweise” ohne Spezifizierung.

4.3 Bereic emaligen Schutzstreifens siidlic Strale "Plast erg"

Erweiterung der baulichen Ausnutzbarkeit in die Flache des ehemaligen Schutzstreifens
hinein; Festsetzung einer Fldche, die mit Geh- und Fahrrechten fiir einen Anlieger zu
belasten ist.

4.4 Grundstiick Pfitzner

Das Reitartikelgeschaft "Pfitzner” hat im Wege einer Befreiung seinen Steliplatzbedarf
zum Teil in einem Abschnitt der "Fl&che flr die Landwirtschaft” realisiert. Die Stellplatze
mit Boschung wurden in die Planzeichnung mit der Festsetzung "private Stellplatze"
Ubernommen.

4.5 Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten wurde auf zwei Wohnungen je Wohngebiude in den
Allgemeinen Wohngebieten begrenzt.

Zu der Frage der Zweiwohnungsklausel wurden unterschiedliche Meinungen wahrend des
Anhdrungsverfahrens von den Eigentimern im Geltungsbereich der Bebauungsplan-
anderung vertreten. Einerseits wurde das Fallenlassen der Zweiwohnungsklausel
angestrebt, weil diese es unméglich machen wiirde, Wohnhauser auch mit mehr als zwei
Wohneinheiten zu errichten, was zu einer wirtschaftlichen Verschlechterung bei der
Verwertung der Grundstiicke gegentiber der Bebauungsplanaltfassung flhren wiirde.
Andererseits wurde die Beibehaltung der im Anderungsentwurf vom 21.11.1996 fur
bestimmte Teilgebiete enthaltenen Zweiwohnungsklausel gefordert, da nur auf diese
Weise der Charakter eines traditionellen Einfamilienhausgebietes erreicht und ein
Uberwiegen von Mietshausern ausgeschlossen werden kénne.

Der Rat der Stadt Meschede hat danach am 26.06.1997 beschlossen, nach Abwagung
der privaten und &ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander, die
Zweiwohnungsklausel, wonach in Wohngeb&uden nicht mehr als zwei Wohnungen zu-
gelassen sind, beizubehalten. Hierdurch soll die Wohnungsdichte im Baugebiet
beschrankt werden und damit auch der dadurch bedingte zuklnftig ins Baugebiet ein- und
ausflielende Kfz-Verkehr. Es soll somit eine gute Wohnumfeldqualitat in diesem
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Einfamilienhausgebiet gewéhrleistet werden. Der Rat war der Auffassung, da vor dem
Gewicht dieses Zieles die Grundstlicksverwertungsinteressen zuriickzutreten haben.

6 Ma r baulic utzun

Die fur die Teilflichen des Geltungsbereiches getroffene Festsetzung "Eingeschossig;
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4; GeschoRflachenzahl (GFZ) 0,5" wurden in allen Fallen
geéndert in:

"Zwei Vollgeschosse als Hbchstgrenze; GRZ 0,4; GFZ 0,6".

5. Landschaftsschutz

Eine Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen im Sinne des § 8 a BNatSchG
ist nicht erforderlich. § 8 a Abs. 1 BNatSchG sagt aus, daR auch bei
Bebauungsplananderungen im Rahmen der Abwagung Uiber Ersatzmafinahmen zu
entscheiden und zu beurteilen ist, auf welche Weise Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern sind.
Diese Bestimmung greift aber nicht bei den vorliegenden Anderungen, da von dem
rechtlichen Zustand auszugehen ist und daher nur tiber die bisherigen Festsetzungen
hinausgehende Eingriffe Gegenstand der Entscheidung gem. § 8 a Abs. 1 BNatSchG sein
mussen (vgl. Schreiben der Bezirksregierung Armsberg vom 22.08.1994 betr.:
"Berlicksichtigung der landschaftsrechtlichen Eingriffsregelung im Verfahren zur
Aufstellung von Bauleitplanen®, dort: Pkt. 1 a).

Uber die bisherigen Festsetzungen hinausgehende Eingriffe im Sinne zusatzlicher
Versiegelung des Bodens, zusétzlicher Beseitigung des Bewuchses und dem damit
verbundenen zusétzlichen Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen liegen aber
nicht vor, da

- Flachen far vollsténdig versiegelte groRe Garagenhdfe wegfallen und nur
geringflgig von Einzelhausern in Anspruch genommen werden;

- ehemals als "Hausgruppen” (= Reihenh&user) festgelegte Baustrukturen nunmehr
in Festsetzungen flir Einzel- und Doppelhauser umgewandelt werden, was in der
Regel zu einer geringeren Uberbauung fiihrt; die Festsetzung GRZ 0,4 bleibt
bestehen;

- Teilfldchen des ehemaligen Schutzstreifens der Stromleitung lediglich in
geringfugigem Umfang Gberbaut werden kdnnen.

6. Regenwasserversickerung

Zu der Forderung des § 51 a des Landeswassergesetzes (LWG), bereits bei der Planung
die erforderlichen Entwasserungseinrichtungen fiir eine Versickerung oder eine
Verrieselung oder eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser zu beriicksichtigen, ist
folgendes auszufiihren:
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Im Bereich Plastenberg ist das Mischwasserkanalsystem seit 1988 fertiggestellt. Es finden
sich hier viele Lehmlinsen, die eine durchgéngige Versickerung aller Niederschlagwasser
nicht zulassen.

Der technische und wirtschaftliche Aufwand fiir eine Anderung des fertig hergestellten
Kanalnetzes im Bereich Plastenberg ist unverhaltnismalig hoch, so dal gem. § 51 a
Abs. 4, letzter Satz, Landeswassergesetz von einer Versickerung vor Ort oder einer
Verrieselung oder einer ortsnahen Einleitung in ein Gewasser im Sinne des § 51 a Abs. 1
LWG abzusehen ist. Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im
Mischsystem lber den Ruhrtalsammiler in die Klaranlage Wildshausen stellt die
wasserwirtschaftlich sinnvollste Lésung dar.

7. Anderung der seibstandigen Gestaltungssatzung "Plastenberg"

§2 der bestehenden selbstandigen Gestaltungssatzung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Plastenberg" vom 6.11.1992 unterscheidet nunmehr
baugestalterische Vorschriften von baugestalterischen Empfehiungen.

Fir das bewegte, unterschiedlich hangige Gelande ist die geltende
Traufhbhenfestsetzung von bergseits max. 3,00 m nicht immer problemgerecht. Im
Interesse einer praktikableren Traufhthenfestsetzung in dem vorliegenden hangigen
Gelande wurde die bestehende Vorschrift daher ge&ndert .

AuBerdem wurden Vorschriften eingearbeitet, die tkologisch orientierte Dachgestaltungen
wie Photovoltaik, Sonnenkollektoren, Dachbegriinung und in das Dach hineinragende
Glasflachen unter bestimmten Bedingungen erlauben.

Unter "D. Vermerk” wird in der Bebauungsplanzeichnung auf die selbsténdige
Gestaltungssatzung "Plastenberg" hingewiesen.

8 missio fz

Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlen, die nach Art, Ausmaf und Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren, liegen im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanénderung
nicht vor.

Betriebe oder Anlagen, die aufgrund ihres Emissionsverhaltens gesonderte, im

Bebauungsplandnderungsverfahren zu berlicksichtigende Schutzmafinahmen erforderlich
machen wirden, sind nicht vorhanden oder geplant.

9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch das stadtische Wasserwerk. Die Strom- und
Gasversorgung erfolgt durch die einschldgigen Versorgungstrager. Da es sich vorliegend
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um ein bestehendes Bebauungsplangebiet handelt, erlibrigt sich ein erneuter
wassertechnischer Erlauterungsbericht.

Die Abwéasser werden iber Hauptableiter der Verbandsklaranlage in Wildshausen
zugefihrt. Die im Plangebiet anfallenden Boden- und Bauschuttmassen werden zur
genehmigten Deponie Halbeswig verbracht, soweit nicht von den Unternehmern Kippen
benutzt werden, die gem. § 4.2 des Abfallbeseitigungsgesetzes genehmigt sind. Soweit
mdglich, werden die anfallenden Bodenmassen zur Profilierung von Bodenflachen im
Plangebiet in Ubereinstimmung mit der Bauordnung NW benutzt. Ansonsten sind die im
Stadtgebiet vorhandenen Boden- und Bauschuttdeponien zu verwenden:

1. ehemaliger Steinbruch Schiiren,
2. Deponie Wennemen-Stesse,
3. Deponie Mittelberge, Konig-Krdlleke.

10. Kosten

Kosten entstehen der Stadt Meschede durch die vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 79.1 "Plastenberg" nicht.

. Malina ur Ordnung des Gr d Bodens / Umle sfragen
Die bodenordnenden Malinahmen sollen auf privatrechlicher Basis erfolgen.

Da im Geltungsbereich der Bebauungsplanaltfassung ein férmliches Umlegungsverfahren
durchgefiihrt worden ist, werden aufgrund der genannten angestrebten Anderungen in
Bezug auf die bauliche Ausnutzbarkeit die Wertausgleichszahlungen im
Umlegungsverfahren beriihrt. Es war daher zunachst die Frage zu bearbeiten, ob ein

neues Umlegungsverfahren durchgefiihrt werden misse.

Zur Klérung dieser Frage fand am 24.4.1996 eine Informationsveranstaltung im Amtshaus
Freienohl statt, an der sowohl die betroffenen Eigenttimer bzw. deren Interessenvertreter
als auch Vertreter des Hochsauerlandkreises - Umlegungsstelle - und Vertreter der Stadt
Meschede teilnahmen. Ergebnis; Ein neues Umlegungsverfahren wird von den
Eigentiimern abgelehnt. Statt dessen sollen offene Fragen zu "Ungerechtigkeiten" im
Wertausgleich und zu Grenzverschiebungen /Grenzregelungen durch private Einigungen
geregelt werden.

Im Nachgang zu dieser Veranstaltung bestétigte ein Mitglied des Umlegungsausschusses
am 13.5.1996, daf es einer Einschaltung des Umlegungsausschusses zur Einleitung
einer Anderung des Umlegungsplanes gem. § 73 BauGB voraussichtlich nicht mehr
bedurfe. In Bezug auf die unterhalb der Hochspannungsleitung liegenden Grundstiicke sei
diese Frage aber noch abschliefend zu prifen. Auf der Grundlage einer privaten Einigung
kénnten die Bebauungsplane geéndert werden.(§ 73 BauGB lautet: "Die Umlegungsstelle
kann den Umlegungsplan auch nach Eintritt der Unanfechtbarkeit &ndern, wenn

1. der Bebauungsplan geéndert wird,

2. eine rechtskréftige Entscheidung eines Gerichts die Anderung notwendig macht oder

3. die Beteiligten mit der Anderung einverstanden sind.")
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2 Deckung des dri Woh rfs

Zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs soll die Anderung gem. § 2 Abs. 7 BauGB-
Mafnahmengesetz im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

§ 2 Abs. 7 BauGB-Malnahmengesetz erlaubt unter dem Gesichtspunkt der Deckung des
dringenden Wohnbedarfs eine vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB auch dann, wenn
die Grundziige der Planung berlihrt werden, was hier der Fall ist.

13. Eingefiossene Anregungen und Bedenken aus dem eingeschrankten Beteiligungs-
verfahren gem. § 13 BauGB

1. Einzeichnung der im Straflenraum der B 7 und auch auferhalb des Geltungsbereiches
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 79.1 "Plastenberg” verlaufenden Leitungen
Nr. 6114 "Meschede - Schmallenberg" und Nr. 6124 "Anschiufts Wennemen",

2. Geringfugige Drehung einer einzuhaltenden Firstrichtung und Verschiebung der nord-
Ostlichen Baugrenze talseitig auf dem Grundstiick Gemarkung Wennemen, Flur 12,
Flurstick 389 und 390.

3. Geringflgige Verschiebung einer (iberbaubaren Grundstiicksflache auf den
stédtischen Grundstiicken Gemarkung Wennemen, Flur 12, Flurstlicke 295 tlw,
296 tiw. und 298 nach Suden aus der Kanaltrasse heraus.

4. Beibehaltung der Zweiwohnungsklausel (s. Kap. 4.5)

Meschede, 26.06.1997
-Planungsamt-

gadt Meschede
DT gtadtdirektor

(HeSS)
Technischer Beigeordneter
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